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Resumen. En este trabajo se identifican las tendencias de cambio que configuran el proceso de transformación
demográfica, económica y territorial de la periferia metropolitana de la ciudad de Toluca. La base metodológica
se sustenta en el análisis de una serie de perfiles interpretativos, los cuales se construyen con información
estadística oficial y la información obtenida de actores sociales específicos.
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Interpretive scenarios.
Tendencies in the transformation of rural and outlying
spaces of the metropolitan area of the city of Toluca
Abstract. In this work the tendencies of change are identified that configure the process of demographic,
economic and territorial transformation of the metropolitan periphery of the City of Toluca. The methodological
base is sustained in the analysis of a series of interpretive profiles, which are built with official statistical informa-
tion and the obtained information of specific social actors.
Key words: Interpretive scenarios, transformation, metropolitan periphery.Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006 111
Escenarios interpretativos. Tendencias en la transformación de espacios rurales y periféricos de la ZMCT
INTRODUCCIÓN
Las tendencias de cambio en las estructu-
ras demográficas, económicas y territoria-
les de la Zona Metropolitana de la Ciudad
de Toluca (ZMCT) se ubican en el contexto
de una nueva forma de urbanización, cu-
yas características son la dispersión urba-
na, la relocalización de población y de activi-
dades económicas en las áreas periféricas
(Ferrás, 1998:9,19).
La redistribución demográfica y la descen-
tralización industrial de la ZMCT hacia mu-
nicipios rurales como Tenango del Valle,
Jocotitlán y Ocoyoacac, se identifican a partir
de la segunda mitad de la década de los seten-
ta, con la implementación de la política de
parques industriales y jardines −política vi-
gente como mecanismo para difundir el mo-
delo industrial en zonas rurales−(GEM, 2000).
A lo largo de la década de los ochenta la es-
tructura demográfica y económica de la
ZMCT se diversifica, adquieren relevancia las
actividades terciarias, surgen plazas comer-
ciales, hipermercados, comercios y servicios
ligados a las franquicias. Estos procesos eco-
nómicos también se correspondieron con la
redistribución de la población en una doble
vertiente; por un lado, en cuanto a la ocupa-
ción del espacio físico, y por el otro, en rela-
ción con el tipo de actividades económicas que
la población practica, esto último se atribuye
a la migración rural–urbana (Gutiérrez y
Arcila, 1989:1).
El conjunto de cambios demográficos, eco-
nómicos, sociales y territoriales ocurridos en
las últimas tres décadas en la zona en estu-
dio, se ubican como parte de un proceso más
amplio de reestructuración económica y te-
rritorial (Gilbert, 1993:721). Uno de los aspec-
tos relevantes de este proceso de reestructu-
ración se relaciona con la resignificación y la
revalorización de sititos y áreas específicas
de la periferia metropolitana de la ciudad de
Toluca.
La revalorización de la periferia potencia,
por un lado, las ventajas competitivas de cre-
cimiento económico y social de la región y,
por el otro, favorece la profundización de las
desigualdades, estas últimas acusan la segre-
gación social metropolitana, así como la acu-
mulación de desventajas relacionadas con el
empleo, el ingreso, la calidad de la vivienda y
el acceso a los servicios básicos. Ello está gene-
rando procesos de concentración-dispersión
demográfica y de polarización económica y
social, así como la aparición de nuevas expre-
siones de ocupación territorial selectivas y
populares. Ello expone la relevancia de estu-
diar los espacios excluidos y los espacios que
se excluyen, estos últimos corresponden a un
patrón disperso de difusión de lo urbano en
áreas y sitios estratégicos del territorio me-
tropolitano.
En este contexto se ubica la intención de
este trabajo, el cual tiene la finalidad de mos-
trar a través de una serie de perfiles interpreta-
tivos las tendencias de cambio que configuran
el proceso de transformación demográfica, eco-
nómica y territorial de la periferia metropo-
litana de la Ciudad de Toluca.
ARGUMENTOS DE UN NUEVO PROCESO
METROPOLITANO
El análisis de la organización urbana y me-
tropolitana debe prestar atención a los meca-
nismos de cambio en los sistemas urbanos, a
la emergencia de una nueva arquitectura urbana,
así como a los atributos y problemas de las
zonas periféricas (Bourne, 1992:1).
Las periferias han adquirido el papel de
espacios productivos de alta rentabilidad,
aquéllos ubicados en zonas estratégicas resi-
denciales peri metropolitanas (Castrillón et
al., 1998:24). El marco general de este fenóme-
no ha sido definido como un nuevo proceso
metropolitano, caracterizado por la perma-
nencia de la suburbanización, la emergencia
de procesos de periurbanización y la mani-112 Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006
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festación inequívoca de flujos económicos y
de población desde las áreas urbanas a las
áreas rurales (Cloke, 1978:603).
En esta línea se propone la noción de urbani-
zación de base regional para explicar la expansión
de la ciudad a una región más amplia −periferias
expandidas−, así como el surgimiento de nue-
vas formas territoriales asociadas al fenóme-
no metropolitano y al incremento del dina-
mismo funcional entre ciudad principal y su
periferia regional (Aguilar, 2002:6). El enfoque
regional permite definir al fenómeno metro-
politano de la zona en estudio como un fenó-
meno multifactorial (Figura 1).
En los factores de presión1 destaca el au-
mento de la población, particularmente la
población urbana, las políticas macro econó-
micas nacionales y estatales (Kresl, 1998:695)
y las iniciativas de inversión privada nacio-
nal y transnacional (Moreno, 2004:1).
Los factores de estado muestran las carac-
terísticas principales de los sujetos sociales,
así como las cualidades del lugar de vida y
los procesos relacionados con el acceso al es-
pacio urbanizable. En cuanto a los factores de
respuesta que se producen en el sistema me-
tropolitano como consecuencia directa o indi-
recta de los factores de presión, resalta la des-
concentración y descentralización de la
población y de las actividades económicas ha-
cia la periferia contigua y distante, el cambio
de uso del suelo, la transición de los patro-
nes migratorios, la revalorización de sitios
y áreas periféricas, el surgimiento de nuevas
Figura 1. Modelo de presión-estado-respuesta de la ZMCT.Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006 113
Escenarios interpretativos. Tendencias en la transformación de espacios rurales y periféricos de la ZMCT
áreas residenciales cerradas, nuevos espacios
comerciales e industriales, así como la pro-
fundización de la segregación social y espa-
cial periférica.
ESCENARIOS METROPOLITANOS
La ZMCT se constituye en la sexta zona me-
tropolitana del país y es la principal aglome-
ración urbana de la región del Alto Lerma.
Tiene una superficie de 1 204.4 km2 y la inte-
gran los municipios de Toluca, Lerma,
Metepec, Xonacatlán, Ocoyoacac, San Mateo
Atenco y Zinacantepec (GEM, 1993). Su po-
blación asciende a un total de 1 233 471 habi-
tantes distribuidos en 298 localidades. Sólo el
3.35% de éstas cuenta con 15 000 habitantes y
más, en ellas se concentra el 66.0 % de la po-
blación total (INEGI, 2000; Figura 2).
La organización urbana y regional tiene
como eje de su desempeño las vialidades y el
transporte, estos elementos fortalecen las re-
laciones de intercambio con importantes ciu-
dades y regiones del centro y sur del país. Sin
embargo, persiste la desarticulación de nu-
merosas localidades rurales.
a) Perfiles de crecimiento metropolitano
En la elaboración de los perfiles interpre-
tativos sobre las tendencias de cambio en
la ZMCT, se adopta un enfoque hipotético-
deductivo, cuyo planteamiento central seña-
la que los determinantes económicos, demo-
gráficos, sociales y políticos que definieron la
configuración metropolitana mono céntrica
industrial de la ciudad de Toluca de 1965-
1975, han adquirido distintos perfiles al tras-
ladarse a las áreas rurales y periféricas.
Para la identificación de las trayectorias
demográficas se analizan las tasas de creci-
miento medio anual de la población muni-
cipal (TCMAPM) de 1950 a 2000 y se pro-
yectan las correspondientes para 2000-2005
y 2005-2010. El Cuadro 1 muestra diferentes
ritmos de crecimiento demográfico munici-
pal, destacan en el periodo 1960-1980 los
municipios de Metepec y San Mateo Atenco y
la incorporación de Zinacantepec a la diná-
mica demográfica en la década 1960-1970.
Las tendencias demográficas proyectadas
perfilan la reducción de la tasa de crecimien-
to en la ZMCT (1.37%).2
Este fenómeno se reproduce de manera
aguda en los municipios de Toluca y
Xonacatlán, mientras que en los municipios
de Metepec y Ocoyoacac la reducción será
moderada. Por lo que se refiere a los munici-
pios de Lerma, San Mateo Atenco y Zinacan-
tepec, éstos mantendrán una tasa de creci-
miento demográfico superior o cerca del 3%
anual.
Una de las explicaciones al fenómeno de
disminución del ritmo de crecimiento pobla-
cional y el desplazamiento de los focos de cre-
cimiento demográfico hacia las periferias, es
el deterioro físico y social de la ciudad central
(Gilbert, 1993:52).
En el caso estudiado los factores que tien-
den a racionalizar las tendencias demográfi-
cas futuras, son: el incremento del costo del
suelo para uso habitacional y la presión de-
mográfica, particularmente en los municipios
de Toluca, Metepec y San Mateo Atenco (Figu-
ra 3).
Para mostrar los perfiles de crecimiento
metropolitano de la ciudad de Toluca y su re-
gión (Cuadro 2) se retoman las diez localida-
des que registran una población de 15 000
habitantes y más, entre ellas las siete cabece-
ras municipales de los municipios metropo-
litanos, tres localidades del municipio de
Toluca, y seis localidades más, las cuales pre-
sentan tendencias al incremento de la pobla-
ción.3
La preeminencia demográfica y la eleva-
da tasa de urbanización de la ciudad de
Toluca se encuentran sostenidas en los secto-114 Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006
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Figura 2. Distribución de localidades mayores a 2 500 habitantes, Alto Lerma.Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006 115
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Cuadro 1. Tasas de crecimiento medio anual de la población
Figura 3. Incremento de la población absoluta 1950-2010.
Fuente: Gutiérrez y Ponce, 1988. Cálculos propios de 1980-2010 con base en datos censales (INEGI,
1999 y 2000).
Cuadro 2. Distribución de la población por rango de localidad, 2000
Fuente: INEGI (2000). Base de datos y Tabulados de la Muestra Censal, XII Censo General de
Población y Vivienda, 2000.116 Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006
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res norte y este por las localidades de San Pablo
Autopan, San Pedro Totoltepec y San Mateo
Otzacatipan, en conjunto contribuyen con el
40% de la población urbana total (INEGI,
2000). En los sectores sur y oriente gravitan
las localidades de San Juan Tilapa, San Anto-
nio Buenavista, Cacalomacan, Calixtlahuaca,
San Andrés Cuexcontitlan, San José
Guadalupe y Santiago Tlacotepec.
El patrón de crecimiento demográfico cen-
tralizado que rige la ciudad de Toluca con res-
pecto a su periferia inmediata, se reproduce
en su periferia metropolitana. En el modelo
destaca la ciudad de Toluca con una población
contabilizada y proyectada de 435 125 (2000),
508 796 (2000-2005) y 589 441 (2005-2010) ha-
bitantes, respectivamente. De acuerdo con la
magnitud demográfica, la ciudad de Toluca
es 2.7, 7.5, 10.2 y 26.6 veces mayor que las lo-
calidades de Metepec, San Mateo Atenco, Zi-
nacantepec y Lerma, respectivamente.
Las diferencias demográficas entre una
localidad principal y otra, colocan a la ciu-
dad de Toluca como la mayor aglomeración
urbano-regional, cuya condición refuerza su
efecto polarizador sobre el conjunto de cabe-
ceras municipales y localidades periféricas
(Figura 4).
Este modelo es reproducido escalonada-
mente por las ciudades de Metepec, Zinacan-
tepec y San Mateo Atenco en su periferia in-
mediata.
Para apreciar el patrón de distribución de
la población disperso y poli céntrico, se omi-
ten las localidades de Toluca, Metepec, San
Mateo Atenco y Zinacantepec. La caracterís-
tica principal de este modelo es la tendencia a
la formación de un sistema urbano de núcleos
múltiples, cuya formación originaria se de-
sarrolla sobre tierras ejidales (Figura 5).
En la ZMCT se registran 69 ejidos, 17 comuni-
dades agrarias y 42 136 ejidatarios y comune-
ros; la superficie de propiedad social consti-
tuye el 65% de la superficie total municipal
(INEGI, 2003).
La tierra ejidal es el contenedor natural
del desbordamiento demográfico y espacial
de la ciudad de Toluca, sobre todo en los te-
Figura 4. Modelo metropolitano de concentración-polarización 2000-2010.Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006 117
Escenarios interpretativos. Tendencias en la transformación de espacios rurales y periféricos de la ZMCT
rrenos ubicados a lo largo de las vialidades
principales México–Toluca y Toluca–
Naucalpan.
Las localidades de San Pablo Autopan, San
Pedro Totoltepec y San Mateo Otzacatipan,
permiten identificar los mecanismos que fa-
vorecen la incorporación de la tierra ejidal al
crecimiento urbano. En el primer caso es co-
mún la venta de fracciones de terreno por
parte de ejidatarios, el destino frecuente es el
uso de habitación popular. Las transferencias
se hacen también a través de intermediarios
quienes compran la tierra a bajo costo, para
luego venderla fraccionada. En el segundo y
tercer caso el detonante de la urbanización
ha sido la instalación de obras de interés pú-
blico, como la central de abastos y el aero-
puerto internacional de la ciudad de Toluca,
este último se ha ampliado en por lo menos
tres ocasiones a través de las expropiaciones
(Orozco et al., 2002:544).
De acuerdo con el escenario demográfico
proyectado (2010), seis núcleos de población
ejidal alcanzarán los 15 000 habitantes. Entre
ellos San José de Guadalupe Otzacatipan, San
Andrés Cuexcontitlán y Santiago Tlacotepec,
ubicados en el municipio de Toluca; Santa
María Atarasquillo y San Pedro Tultepec en
Lerma y San Antonio Acahualco en Zinacan-
tepec. Estos núcleos de población presentan
una tendencia al crecimiento demográfico
exorbitante, el cual no se corresponde con la
calidad y disponibilidad del equipamiento
urbano actual. Estas condiciones tienden a
favorecer la continuidad del proceso de ur-
banización metropolitano a través de la
suburbanización de tierras ejidales.
b) El papel de la migración en la
configuración metropolitana
En México, en los años ochenta, las migracio-
nes definitivas rural-urbanas fueron parte
del proceso de urbanización, mientras que las
temporales se vincularon con la reproducción
de la fuerza de trabajo asalariada eventual
(Szasz, 1993).
El rol que juega el movimiento de la pobla-
ción en la configuración de la nueva periferia
metropolitana, aún es un tema que debe ser
profundizado. Sin embargo, algunas eviden-
cias señalan que “la transición de los patro-
nes migratorios” está teniendo lugar en Méxi-
Figura 5. Modelo metropolitano disperso y poli céntrico 2000-2010.118 Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006
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co y en varios países del tercer mundo. Los
flujos que se concentran en las zonas metro-
politanas y grandes ciudades nacionales, se
están reorientando hacia ciudades medias
dinámicas económicamente y hacia otras en
contextos subregionales; con el aumento de
la migración urbana-regional se sostiene que el
origen principal de los inmigrantes urbanos
continúa siendo el medio rural y los peque-
ños asentamientos semiurbanos, cuyos ha-
bitantes se insertan en estructuras regiona-
les donde compiten unos con otros en la
provisión de servicios para sus zonas de in-
fluencia (Arroyo et al., 1992:229).
El fenómeno de transición de los patrones
migratorios puede ser interpretado como uno
de los determinantes del proceso de urbani-
zación dispersa. La transición se aprecia a
partir de la evidencia del cambio de sentido
de los movimientos migratorios, que sin des-
aparecer los movimientos campo-ciudad,
emergen movimientos de la ciudad al campo.
Estos movimientos migratorios promueven
la urbanización del campo y permiten habi-
tar la distancia, al desvincular el lugar de tra-
bajo del lugar de residencia, en relación di-
recta con las mejoras de las comunicaciones
(Ferrás, 1998:9, 19).
La información censal reporta que 13% de
la población residente en la ZMCT nació en
otra entidad y el 6% en el Distrito Federal. La
tasa de inmigración es de 19 personas por cada
cien residentes y el 80% de la población total
inmigrada y el 77% de la nacida en el Distrito
Federal radica en los municipios de Toluca y
Metepec. En cuanto a la condición migratoria
de la población de cinco años y más, el 3% es
migrante municipal, el 3% ha migrado a otra
entidad, el 0.26% ha migrado al extranjero;
es decir, que han migrado seis personas por
cada cien habitantes de cinco años y más.
En función del predominio de la población
residente que nació en la entidad, así como el
saldo migratorio a favor del proceso de inmi-
gración. Es posible inferir que la inmigración
intermunicipal, la movilidad intra urbana y
los movimientos de regreso de población na-
tiva, se constituyen en los factores que están
produciendo la redistribución de la población
en la ZMCT.
c) Trayectorias socioeconómicas
El despegue económico de la ZMCT se ha pro-
ducido en cuarenta años (1960- 2000). Inicia con
la implantación del modelo urbano-industrial
en los municipios de Lerma y Toluca.
El incremento de los establecimientos in-
dustriales en distintos cortes censales mues-
tra que la difusión de la actividad industrial
en el área peri metropolitana (APM) inicia en
la segunda mitad de los años setenta y se con-
solida en el periodo 1989-1999 (Cuadro 3).
Entre los municipios de segunda genera-
ción industrial destacan Tenango del Valle,
Tianguistenco, Atlacomulco, Almoloya del
Río e Ixtlahuca, mismos que aportan el 59%
de las industrias que se registraron en los
municipios peri metropolitanos (INEGI, 2004).
En general, la región presenta un patrón
de concentración-dispersión de las activida-
des económicas, particularmente las activi-
dades terciarias (Figura 6). La terciarización
de la economía se sostiene no sólo en el predo-
Cuadro 3. Unidades económicas industriales por corte censal
Fuente: GEM (2000); INEGI, 1989, 1999, 2004; SIMBAD. http://www.inegi.gob.mxInvestigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006 119
Escenarios interpretativos. Tendencias en la transformación de espacios rurales y periféricos de la ZMCT
minio de los establecimientos comerciales y
de servicios, sino también en su mayor parti-
cipación en el empleo; mientras que en el sec-
tor industrial, el imperceptible aumento del
número de establecimientos se corresponde
con la disminución del personal ocupado y el
incremento de la productividad económica
(producción bruta total y el valor agregado censal
bruto).
Las actividades terciarias responden en
tres sentidos a la economía regional, el pri-
mero impulsa los servicios productivos de
apoyo y abastecimiento a la industria, el se-
gundo orienta la auto-ocupación, implemen-
tada como una estrategia emergente y que cae
en el ámbito de la informalidad, y el tercero
se corresponde con la aparición de nuevos
focos de acumulación y crecimiento, repre-
sentados por los hipermercados, plazas co-
merciales, centros educativos privados y nue-
vas unidades habitacionales horizontales.
Actualmente los municipios de Lerma y
Toluca contribuyen con el 60% de las unida-
des económicas manufactureras, el 82% del
empleo industrial, el 87% de la producción
bruta y el 86% del valor agregado. Al mismo
tiempo Toluca y Metepec aportan el 65% del
empleo comercial fundamentalmente en el
comercio al por menor (INEGI, 2004).
De acuerdo con la información del censo
de población (INEGI, 2000), la población ocu-
pada en la ZMCT constituyó el 34.35% de la
población total. Los municipios de Toluca y
Metepec presentan tasas de ocupación tercia-
ria de más del 60%; en Lerma y San Mateo
Atenco la ocupación secundaria es superior
al 50%, en Ocoyoacac, Xonacatlán y Zinacan-
tepec predomina la ocupación en servicios; y,
en general, la ocupación en las actividades
primarias está en declive. Es decir, que el em-
pleo terciario e industrial es congruente con
el aumento de la tasa de urbanización y la
desruralización de la economía (Figura 7). Al
mismo tiempo confirma que el empleo metro-
politano se sostiene en la auto-ocupación y
en la ocupación en servicios y comercios no
especializados.
El grueso de la población ocupada recibe
más de un salario mínimo, sin embargo, la
distribución del ingreso destaca nuevamente
Figura 6. Estructura económica metropolitana y peri metropolitana.120 Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006
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a los municipios de Toluca y Metepec (Figura
8). Ambos municipios concentran al 86% de
la población de altos ingresos (población que
gana 5-10 y más de 10 salarios mínimos).
d) Trayectorias territoriales
En la ZMCT predomina la superficie agrícola,
pecuaria y forestal, por encima de la superfi-
cie urbana e industrial, la participación de
estas últimas en la superficie municipal es del
8% y el 1%, respectivamente.
Como respuesta a la confrontación de in-
tereses particulares y la rentabilidad, se ha
producido una organización del espacio ur-
bano, en la que destacan las áreas de alto va-
lor económico frente a las áreas marginales.
A la par se manifiesta heterogeneidad en la
composición de la población, cuya distribu-
ción metropolitana adopta un patrón de con-
centración-dispersión, el cual se relaciona con
las condiciones del terreno, la existencia de
agricultura, el tamaño y el costo de los pre-
dios.
En la ciudad de Toluca se identifica, lo que
podríamos llamar un rellenamiento del tejido ur-
bano, los espacios vacíos, una vez que son ha-
bitados se caracterizan por casas que nunca
se terminan de construir, mezcladas con ca-
Figura 7. Porcentaje de participación de la población ocupada por sector económico.
Figura 8. % Distribución del ingreso en la ZMCT.Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006 121
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sas cuyo estilo corresponde a un contexto so-
cial de ingresos medios y altos (heterogeneidad
urbana). Así como el surgimiento de nuevas
áreas de habitación popular y residencial en
la periferia.
La carencia de drenaje es el indicador más
significativo de la suburbanización, al mis-
mo tiempo es el resultado físico de la expan-
sión urbana sobre las áreas desocupadas que
se encuentran a su paso. Los datos oficiales
reportan que el 80% de las viviendas particu-
lares de la zona cuentan con agua entubada y
energía eléctrica, aun cuando no se da refe-
rencia sobre la calidad de los servicios, se ob-
serva que en las áreas marginales el servicio
más deficiente es el drenaje.
En la ciudad de Toluca existen colonias
populares que carecen de drenaje en más del
50% de las viviendas habitadas, pero los es-
pacios urbanos más precarios en cuanto a este
servicio presentan deficiencias de más del
80%, este es el caso de San Diego de los Padres
Cuexcontitlan, Ejido Santa Cruz Atzcapozal-
tongo, Ejido San Lorenzo Tepaltitlan (Jaltepec)
y San José Buenavista Chico.
Las viviendas dotadas de servicios, frente
a las que tienen carencias, expresan formas
dicotómicas de ocupación territorial, las cua-
les son el resultado, por un lado, de las alian-
zas entre las promotoras inmobiliarias y el
Estado, y por el otro, de procesos y formas
irregulares, que responden a la ineficacia del
mismo Estado para regular el crecimiento de
las ciudades (Jiménez, 2004:1).
i) Espacio habitado: en Ocoyoacac, Lerma y
Zinacantepec el espacio promedio ocupado por
vivienda es superior a los 10 000 m2 o 1 ha; en
San Mateo, Metepec y Xonacatlán la superfi-
cie oscila entre 1 000 y 4 500 m2 (Figura 9).
En Toluca la superficie promedio ocupada
por vivienda oscila entre 500 m2 o 1 ha. Los
municipios de mayor extensión son los más
ruralizados al contar con una mayor reserva
territorial de carácter forestal y agropecua-
rio, mientras que en los municipios urbanos
se reduce el tamaño promedio de los predios.
Figura 9. Superficie promedio por vivienda y por habitante (m2).122 Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006
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Sin embargo, la diferencia no radica en el ta-
maño, sino en la dinámica económica de cada
área, la cual eleva o reduce el costo de la tierra
para uso habitacional o comercial.
La localización y la elección de un lugar
donde vivir, están fuertemente determinados
por el mercado inmobiliario que controla los
precios del suelo (Méndez, 2002:120). En el
mercado de tierras para uso habitacional se
identifica una serie de actores que controlan
el mercado inmobiliario formal de la ZMCT,
pero predominan las transacciones directas
entre comprador y vendedor.
Los factores determinantes de la ocupa-
ción del suelo, son la accesibilidad, la locali-
zación con respecto al centro de la ciudad de
Toluca, el bajo precio de la tierra y las necesi-
dades o intereses particulares de los posee-
dores y compradores de la tierra. Los precios
racionalizan las formas de apropiación y uso
del suelo habitacional, mientras que la locali-
zación de unidades económicas está determi-
nada por la necesidad de reducir costos indi-
rectos futuros, así, el valor del suelo
dependerá de su localización y accesibilidad
(Iracheta, 1988:83, 87).
La heterogeneidad de la ocupación
habitacional hacia el interior y exterior de la
ciudad de Toluca, estimula la urbanización y
al mismo tiempo permite identificar patro-
nes de ocupación periférica, que no se relacio-
nan directamente con una condición de
marginalidad social −ocupación residencial.
ii) Escenario en construcción: revalorización de la
periferia
En esta dimensión se ubica la relocalización
de las actividades comerciales y el surgimien-
to de zonas residenciales. La revalorización
de la periferia se comprende como la renova-
ción de la capacidad de estos espacios para
satisfacer una demanda específica. El territo-
rio se constituye en capital fijo, el cual tiene
un valor contable, que responde, tanto al va-
lor de uso que sus elementos pueden mante-
ner, así como al valor de cambio que la socie-
dad le otorga, y que va asociado a la demanda
social (Ortega, 1998:46).
El surgimiento de áreas residenciales lo-
calizadas en la periferia, se asocia a la deman-
da de sectores de población de altos ingresos
y a la oferta de un grupo especializado de in-
mobiliarias. Los negocios inmobiliarios, con
la complicidad activa de la población urba-
na, juegan un papel fundamental en las ten-
dencias actuales de la expansión metropoli-
tana (De Mattos, 1998:749).
En la ciudad de Toluca, como eje central de
la zona metropolitana, se identifican muy di-
versas formas de habitación. De acuerdo con
la información por localidad (INEGI, 2000), la
ciudad se divide en 106 espacios habitados,
cuyas denominaciones incluyen la colonia
como sinónimo de ocupación popular, al ba-
rrio como reminiscencia de una identidad y
forma de vida, así como los fraccionamientos
y las unidades residenciales.
En la ciudad se registran once fraccionamien-
tos y la zona residencial de Colón y Ciprés,4 en
los cuales habita el 7.1% de la población total. El
ejemplo es útil para señalar que en el proceso de
aparición de los fraccionamientos y espacios
residenciales de baja ocupación, es posible leer
la dilución de la participación del gobierno
en el desarrollo urbano y la aparición de nue-
vas formas empresariales en las que el capi-
tal inmobiliario y los permisos otorgados por
los gobiernos conforman una nueva forma de
gestionar la urbanización.
Los acercamientos que se han tenido al
caso, reportan la aparición de nuevos fraccio-
namientos horizontales de muy diversos ta-
maños y precios. Se edifican espacios habita-
bles cerrados en los intercisos rurales entre
la ciudad de Toluca y su periferia metropoli-
tana, así como en la periferia contigua a las
cabeceras de los municipios metropolitanos.
En el papel de las inmobiliarias como ges-
toras del cerramiento urbano, es determinan-
te ofertar equipamiento urbano completo y
amplia seguridad. Su alianza con el sector
público les permite cubrir en la venta inicialInvestigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006 123
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el primer ofrecimiento, lo que contrasta con
los espacios que rodean a estos emprendi-
mientos, en los que se tienen deficiencias no
sólo de drenaje y agua, sino también de pavi-
mentación.
Los diferentes frentes del capital banca-
rio, industrial, comercial, inmobiliario, etc.,
hegemonizan la producción, distribución y
consumo de la vivienda. En consecuencia, es
el capital quien segrega la ciudad en dos di-
recciones, por un lado, un sector de la pobla-
ción que se difumina en zonas residenciales
de alta especulación urbana; mientras que, por
el otro lado, las diferentes formas de apropia-
ción diferencial para un sector con pocas po-
sibilidades de acceder al mercado especulati-
vo se ve en la necesidad de auto construir o
depender de las políticas y estrategias del
gobierno para constituirse en su cliente pasi-
vo (Méndez, 2002).
Al identificar nuevas formas de habitar
la ZMCT se entiende el carácter congénito de
la exclusión social, misma que en la actual eta-
pa del proceso urbano metropolitano experi-
menta un doble sentido. Por un lado, se ubica
la población excluida que habita las áreas
suburbanas y la periferia rural metropolita-
na y, por el otro, se encuentran los nuevos
espacios habitados por grupos de población
de altos ingresos que se excluyen por decisión
propia, no sólo para distinguirse de los de-
más, sino para constituirse en formas de vida
particulares que defienden su seguridad y
posición en el ámbito social.
El análisis de las diferencias sociales y es-
paciales de la ZMCT, no se agota en la carac-
terización de los espacios precarios frente a
los enclaves económicos y habitacionales. En
medio de estos dos polos aparecen nuevos
espacios habitados, cuya característica prin-
cipal es la mezcla de formas sociales y mate-
riales que conforman un verdadero mosaico
metropolitano.
El segundo caso de revalorización de la
periferia metropolitana, no se puede explicar
como un fenómeno urbano local y aislado, ya
que tiene que ver con la mejora de la infraes-
tructura y las vías de comunicación, así como
con el nivel de ingreso de la población. Es-
tos elementos han favorecido la implanta-
ción de grandes establecimientos comercia-
les como Wall Mart. Esta firma desde el año
2000 tiende a localizar nuevos estableci-
mientos en áreas peri metropolitanas ad-
yacentes a las arterias principales de salida,
como la vialidad Adolfo López Mateos al po-
niente y en la vialidad Alfredo del Mazo con
dirección noreste.
La localización y gestión económica de es-
tos centros comerciales se sustenta en el apro-
vechamiento de la aglomeración, la comuni-
cación y la accesibilidad para captar las
necesidades de consumo inmediato de gru-
pos heterogéneos de población.
Los hipermercados están desempeñando
un papel importante en la reconfiguración
social y espacial de las áreas cercanas a su
ubicación. A través de la observación y en-
trevistas, se detecta que la presencia de Wall
Mart ha sido el detonante de la mejora en las
vialidades secundarias adyacentes y la apa-
rición de fraccionamientos habitacionales
para sectores sociales medios  −Residencial
Alamillos−. La mejora en la infraestructura y
la presencia de los hipermercados han reper-
cutido directamente en el incremento del cos-
to de la tierra para uso habitacional y comer-
cial.
CONSIDERACIONES FINALES
La disminución del ritmo de crecimiento po-
blacional, así como el desplazamiento de los
focos de crecimiento de la ZMCT, perfilan las
tendencias de cambio en su estructura demo-
gráfica a favor de la periferia metropolitana.
El carácter intermunicipal de la inmigra-
ción, así como la movilidad intra urbana y
los movimientos de regreso de población na-
tiva, confirman que los procesos de descon-
centración y descentralización de la pobla-
ción en la ZMCT, conforman nuevas áreas de124 Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006
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transición contiguas y metropolitanas, en las
que se presentan conflictos por el uso del sue-
lo y segregación social.
El patrón de ocupación territorial de
concentración-polarización comandado
por la ciudad de Toluca, sigue vigente como
una condición estructural de su hegemonía
demográfica, económica y urbana, la cual se
deja sentir en 297 localidades de muy diverso
tamaño.
El aumento de la población absoluta, la
presión demográfica sobre la tierra y los pre-
cios del suelo en las localidades urbanas im-
portantes, son los factores que en localidades
de menor jerarquía están induciendo la con-
formación de un nuevo patrón de ocupación
territorial disperso y poli céntrico.
La articulación de núcleos de población
secundarios de muy diversos tamaños a la
dinámica urbana de la ciudad de Toluca, se
constituye en uno de los mecanismos princi-
pales de un proceso de desdoblamiento metropoli-
tano periférico, éste se expresa en la formación
de un sistema urbano de núcleos múltiples,
asociado al consumo de espacios rurales y tie-
rras ejidales para uso habitacional popular,
al mismo tiempo que sitios específicos son
revalorizados por la implantación de obras
de interés social, por la localización de acti-
vidades económicas y emprendimientos habi-
tacionales cerrados. Estas formas de ocupación
territorial difunden localmente y a diferentes
ritmos la urbanización y la suburbanización,
así como la segregación metropolitana.
El patrón de concentración–dispersión
adoptado por la distribución de la población
y las actividades económicas en la ZMCT, así
como la terciarización de la economía regio-
nal responden al proceso de difusión de los
componentes urbanos hacia las áreas peri
metropolitanas y perfilan las tendencias de
transformación económica y territorial me-
tropolitana.
Finalmente, la importancia de los diferen-
tes escenarios interpretativos se sostiene en
su utilidad para definir algunas líneas de aten-
ción en el estudio de la reestructuración eco-
nómica y territorial de las áreas metropolita-
nas, entre ellas la identificación de los facto-
res que producen la descentralización y
desconcentración de población y de las acti-
vidades económicas en las periferias metro-
politanas; la relación entre los nuevos patro-
nes de distribución de la población y los
patrones diferenciales de ocupación territo-
rial; el análisis de las implicaciones espacia-
les y sociales que los flujos de personas y acti-
vidades urbanas están provocando en las
áreas y localidades rurales; la caracterización
de los fenómenos de cambio social asociados
a la difusión de la cultura urbana en sitios y
áreas rurales; el análisis del impacto que los
cambios en las estructuras demográficas pro-
ducen en el espacio geográfico, en las activi-
dades productivas y en las formas de uso y
apropiación de la tierra; el análisis de la cons-
titución del suelo en objeto de especulación y
el consumo selectivo del espacio para el esta-
blecimiento de sectores económicos estraté-
gicos y sus efectos en la organización social
local.
NOTAS:
1 En el esquema metodológico de Presión-
Estado-Respuesta (INE, 2000) los factores de
presión caracterizan las condiciones o eventos
sobre los cuales se tiene poco o ningún control y
que pueden afectar o modificar el estado o la
dinámica particular de los componentes del
sistema metropolitano en estudio (E), ello
produce una serie de respuestas (R) sociales y
territoriales que caracterizan el proceso de
reestructuración económica y territorial de la
ZMCT.
2 El dato que se reporta es el resultado de la aplica-
ción de la fórmula para el cálculo de la tasa de
crecimiento anual de la población (INEGI, 1994).
Los datos de población total para los periodos
2005 y 2010 se calcularon con base en las tasas
de crecimiento estimadas.
3 La TCMAP base fue calculada en la serie de
datos de 1995-2000. A partir de ésta se proyecta-Investigaciones Geográficas, Boletín 60, 2006 125
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ron las tasas de crecimiento de las localidades
elegidas y se estimó el incremento de la pobla-
ción hacia los años 2005 y 2010.
4 Los fraccionamientos son: Bosques de Colón,
Carlos Hank y Los Frailes, Junta local de cami-
nos, Las Margaritas, Las Palomas, Plazas de San
Buenaventura, Residencial de las Flores, Las
Torres, El Trigo, Valle Don Camilo y El Olimpo.
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